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2003年12月10日，在
距离国家发改委等三部委
重申“凡以经济适用房名

义取得的划拨用地，严禁
转作其他用途”刚刚半年
后，西安市发展计划委员
会等六部门联合下发了
“关于将部分经济适用房
转为普通房地产开发项目
的批复”文件。该文件批准

将10个经济适用房项目转
为商品房开发。

多数身份特殊的“经
转商”项目，在以低成本取
得土地的同时，高价格进
入西安市商品房市场。在

这10个“变性”的经济适
用房项目中，尤以“中华世
纪城”最为引人关注。
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“中华世纪城” 地处

西安市高新技术开发区
（!"#$%）核心地段，
该地段最早因高科集团开
发的一个名叫“枫叶新都
市”的商品房项目而引发
聚集效应。

在 “中华世纪城”精

美的宣传册页上，介绍该
项目“占地1041.5亩，总建

筑面积百万平方米，堪称
名副其实的“大盘”。其开

发商西安侨盛房地产开发
有限公司以户均不小于
120平方米、均价突破4100
元仍然销售火爆而创造了
“商品房”销售的奇迹。

5月24日上午，记者以
某企业“团购”代表身份

来到该项目售楼部暗访，
售楼小姐应记者的要求出
示了该项目的“五证”。其
“商品房预售许可证”和
“施工许可证”上，项目性
质均为“商品房”。然而，
在 “土地使用权证”和

“建设用地规划许可证”
上，却明确载明该项目土
地用途为“经济适用房项
目”，土地取得方式为“行
政划拨方式”。其“商品房
预售许可证”的有效期截
止到2006年12月31日。

在批复 “中华世纪
城” 等10个项目 “经转
商”的文件上，记者看到，
“中华世纪城”转为商品
房开发的原因很简单，即：
该项目用地对城市贡献较
多，土地成本高；面临西高

新枫叶新都市，宜作商品

住宅；一期项目未经建设
标准审核，面积过大。对该

项目的处理意见一栏注
明：全部转为商品房，按原
评估地价和原标准补交土
地出让金，按现行标准补
交城建费用。

一名业内人士分析

道：2004年，中海地产在西
安市高新区地段竞拍的一
块商品房用地，已高达260

多万/亩。而 “中华世纪
城”以“原评估地价和原
标准”，即按2003年以前
居住用地标准取得的土
地，加上各项城建费用，每
亩最多不超过80万元。若
按原“经济适用房”性质，

采取划拨方式取得土地，
则其成本更低，开发商几
近暴利。经济适用房“变
性” 为商品房过程中，地
方政府及其官员的收益操
作空间也很大。
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据 “中华世纪城”售

楼部小姐介绍，迄今已有
数家大企业和政府部门在
该小区集体买下了住房。

此前即有业内人士向

记者反映称，莲湖区土地局
和建设局当时利用其审批

“中华世纪城”项目建设拆
迁征地之便，向开发商低价
购买了四栋经济适用房住
宅楼作为职工住房。

5月24日上午，记者以

看房者身份来到位于“中
华世纪城”中心区段的四
栋小高层住宅进行实地调
查。一名自称是莲湖区建
设局干部的户主介绍，院
内四栋楼确实是莲湖区建
设局和土地局的，每户面

积最小的也有170平方米，
每栋顶层均为跃层，“面积
都在250到300平方米，当
然是给领导住的”。至于房
价，他说：“无论怎样算下
来也超不过3000块钱，反
正比商品房要便宜得多。”

据当地一名开发商向

记者透露，莲湖区这两个
部门的“团购”应该在该

项目“经济适用房转商品
房”之前。2003年，“中华

世纪城”正值“经适房建
设用地”征地审批的关键
时期，对于负责拆迁征地
审批的这两家政府职能部
门的“团购”要求，开发商
明知经济适用房不能团购
也不好推辞。他还向记者

透露，这四栋楼部分户主
甚至根本就不是两个单位
的干部，身份颇为神秘。

据了解，陕西省政府曾
就全省职工购买经适房的
建筑面积出台过控制标
准，即：地厅级干部住房面

积不超过140平方米；县处
级为120平方米；科级100
平方米；一般职工则为80
平方米。以此标准来看，莲
湖区土地局和建设局干部
在“中华世纪城”购买的住
宅远远超标，堪称“豪宅”

了。 6#78(9:;$
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